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行う上で，非常に有効であると考える 7) 8)． 
 そこで本研究では，上記のような課題に対処すべく，  
  ① 都市間交通の特性を考慮した交通利便性指標の計測 
  ② 地価指標を用いた都市間交通プロジェクト評価システムの構築 





1.2.1  研究の構成 





























































































位ではなく出発時刻毎に一般化費用を算出する交通利便性指標である EVGC（Expected Value of 
Generalized Costs）を定義する．そして，出発時刻毎に一般化費用を算出するために運行ダイヤや運賃・






















誤差を有するものとして， Without 時の地価推定値の分布と With 時の地価推定値の分布を第４章で得
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法（stated preferences：ＳＰ）を用いた７つの手法，（１）消費者余剰法（consumer surplus measure），
（２）ヘドニック・アプローチ（hedonic price method），（３）土地利用－交通モデル（land-use transport 
model），（４）応用一般均衡分析（general equilibrium analysis），（５）代替法（environmental surrogates 




（１）消費者余剰法（consumer surplus measure） 




























（２）ヘドニック・アプローチ（hedonic price method） 
 多くの環境や行政サービス水準は地域によって異なるが，その結果土地や住宅の価格も地域によって
異なる．この地価や住宅価格データをもとに環境や行政サービスを評価しようとするのが，ヘドニッ
ク・アプローチの考え方である 11)．  
 ヘドニック・アプローチは 1928 年に Waugh が農産物の価格と品質の関係を評価したものが最初であ
り 12) 13)，その後 Rosen（1974）14) や太田ら 15) がヘドニック・アプローチの理論的根拠を示したことか
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（３）土地利用－交通モデル（land-use transport model） 
 土地利用－交通モデルは，交通施設整備による土地利用へのインパクトを表現したモデル（土地利用
モデル）と，土地利用のインパクトがさらに交通に及ぼす影響を表現したモデル（交通モデル）とを統
合したモデルである 21) ． 
























題がある 26) ．  
 
















バイアスによって評価額の信頼性が低くなる危険性は否めない 28) ． 







 わが国では，本格的にＣＶＭの実証研究が開始されたのは 1990 年代に入ってからであるが，これま
でに森林・河川・湿原・干潟などの自然環境，地球温暖化対策，農地保全など様々な環境の価値が評価







 コンジョイント分析は 1960 年代に計量心理学の分野で誕生し理論構築がなされた［Luce and Tukey
（1964）］．その後マーケティング・リサーチの分野で研究が進み［Green and Wind（1973）］，この分
野での研究事例は多数ある．1990 年代に入ってから環境評価にも応用されるようになったが，ＣＶＭ
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をとりまとめている 8) 9) 40)～50) ． 
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CSM:消費者余剰法, HPM:ヘドニックアプローチ, CVM: 仮想市場法，ESM:代替法, TCM:旅行費用法，を表す 
所管官庁 評価対象財 定量的な便益評価項目 評価手法 備考











区画整備事業 都市機能の向上便益 HPM 交通利便性向上等
アメニティ向上便益 HPM 公園・公開空地整備に伴うアメニティ向












建設省河川局 治水整備事業 被害回避便益 ESM 期待被害額の軽減（維持管理費を差し引く）
河川環境整備事業 環境改善便益 CVM 水環境の改善，生物の良好な生息・生育環境の保全，復元，良好な景観の形












防波堤整備事業 輸送費用の削減便益 CSM 荷主と港湾の陸上輸送距離短縮および海上輸送費用の削減を対象
海難の減少，海岸および背後地
の浸水被害の回避 ESM 被害の回避額を積算












事業 輸送費用の削減便益 ESM 震災発生確率×物資の割引費用差
施設被害の回避による便益 ESM 震災発生確率×損失した岸壁の整備
海岸事業 高潮・津波対策事業 高潮防護便益 ESM 浸水被害額がゼロであるという場合との差である浸水被害期待額








航路標識整備事業 海難事故減少便益 ESM 船体・貨物の損失の減少，危険物流出による漁獲高損失の減少
船舶運航経費削減 ESM
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 3.4 では 3.3 で明らかとなった課題・得られた知見をふまえて，本研究における交通利便性指標につ
いての考え方を述べ，日単位ではなく出発時刻毎に一般化費用を算出し，出発確率分布より重み付けさ
れた交通利便性指標であるＥＶＧＣ（Expected Value of Generalized Costs）を定義する． 
 3.5 では 3.4 で定義したＥＶＧＣの算出にあたっての設定について，自動車交通では走行時間，待ち
時間，走行費用原単位，料金という点，公共交通ではダイヤに基づく所要時間，運賃・料金という点か
らまとめ，ＥＶＧＣを算出するにあたっての出発確率分布ならびに時間価値の仮定について説明する． 






























 A から B へ行く際に，表 3.1 に示すようなダイヤで運行がなされている







 A から B へ行く際に，表 3.2 に示すようなダイヤで運行がなされている






 A から B を経由し C へ行く際に，表 3.3 に示すようなダ
イヤで運行がなされている場合を考える．A を 9:00 に出発
する時の B での乗り継ぎ時間は 1 時間 30 分，10:00 に出発



















A発 B着 B発 C着
9:00 10:00
10:00 11:00 11:30 12:30
11:00 12:00
12:00 13:00 13:30 14:30
13:00 14:00
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3.2.2 料金の評価 
 A から B へ行く際に，表 3.4 に示すようなダイヤならびに料
金で運行がなされている場合を考える．時間価値を 40 円/分・人と
したとき， A を 9:00 に出発する時の一般化費用は 40×
60+2,000=4,400 円（A9:00⇒B10:00 の便），A を 10:00 に出発する





 表 3.4 に示すようなダイヤならびに料金で運行がなされている場合を考える．時間価値を 10 円/分・
人としたとき，A を 9:00 に出発する時の一般化費用を考えると，A9:00⇒B10:00 の便では 10×
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時間価値を推定して用いる場合 10) ～13) が挙げられる．時間価値の推定に関する既存研究例を表 3.7 に示
す． 
表 3.7 時間価値の推定に関する既存研究例 











































































































































 出発時刻毎の一般化費用の考え方を，具体例を用いて説明する．表 3.8 に示すような運行ダイヤがあ
るとき，A から B へ行くときの一般化費用を考える．時間価値を 40 円/分・人としたとき，A を 9:00
に出発したときの一般化費用は所要時間 60 分，料金 1,000 円で 60×40+1,000=3,400 円となり，A を
9:30 に出発したときの一般化費用は所要時間 120 分（待ち時間 30 分，乗車時間 90 分）料金 1,000 円
で 120×40+1,000=5,800 円となる．同様に出発時刻毎に一般化費用を計測し，縦軸に A から B までの
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図 3.1  A から Bまでの出発時刻毎の一般化費用 
 
3.4.3 出発時刻における交通行動の考え方 
 出発時刻における交通行動は，その出発時刻時での交通需要に相当すると考えられる 15) ～19)．１日の
交通需要における出発時刻時での交通需要を，本研究では出発確率分布と呼ぶことにする．出発確率分
布は一般的には図 3.2 のように表すことができる． 
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 さらに，出発時刻毎の一般化費用に，出発時刻における交通行動を反映することにより，実際の交通
行動を反映した一般化費用を計測可能である．交通行動の考え方については 3.6 にて詳述する． 
 
3.4.4 EVGC の定義 
 以上の考え方に基づいて，地域間の交通利便性を表す指標として「出発時刻毎の一般化費用を，出発




mjimjimji ∫ →→→ = 0 ,,, )()(       （3.1） 
s.t. 1)(
0 ,
=∫ →T mji dttf  
 ただし 
ji, ：ゾーン 
m：交通モード（m =1：自動車交通，m =2：公共交通） 
t：出発時刻 
T ：24 時間 
mjiEVGC ,→ ：交通モードmにおけるゾーン i j間のＥＶＧＣ（円/人） 
)(, tGC mji→ ：ゾーン iを時刻 tに出発するときのゾーン i j間の一般化費用 
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 l：リンク 
 lLinkGC ：リンク lの一般化費用（円/人） 
 w：時間価値（円/分･人） 
 lLinkT ：リンク lにおける走行時間（分） 
 lWT ：リンク lにおける待ち時間（分） 
 lRC ：リンク lにおける 1km あたりの走行費用原単位（円/台/km） 
 lD ：リンク lの距離（km/h） 
 lFC ：リンク lにおける料金（円/台） 












































   ただし 
 l：リンク 
    lV ：リンク lの走行速度 
 1,lV ：リンク lの自由流速度（指定最高速度と設定） 
 2,lV ：リンク lの限界速度（指定最高速度の 1/2 と設定） 
 3,lV ：リンク lの渋滞速度（一律 10km/h と設定） 
 lQ ：リンク lの２４時間交通量 
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 2,lQ ：リンク lの可能交通量（可能交通容量と設定） 

























      （3.3） 
 ただし 
  lC ：リンク lにおける信号の平均サイクル長 
  lg ：リンク lにおける信号の平均青時間比 
  lQ ：リンク lの２４時間交通量 
  lLane ：リンク lの両側車線数 
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なお，走行費用原単位は１台あたりで算定されるため，1999 年における１台あたりの平均乗車台数 1.44
人で除すことにより，一人あたりの走行費用を算出した． 
図 3.4  リンク属性ごとの走行速度と走行費用原単位との関係 
 
５）料金 














  ( )∑ ×= →→
l
lljiji LinkGcGC ,1, δ       （3.4） 
    ただし 
   i：発ゾーン 
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   1,jiGC → ：ゾーン i→ゾーン jへの一般化費用 
   l：ネットワーク内のリンク 








（3.5）のように表す．図 3.5 に出発時刻と出発確率分布との関係を示す． 
 )0(1)(, TtT
tf mji ≤≤=→ 　　　        （3.5） 
 （１）～（３）によるＥＶＧＣの算出手順のフローを図 3.6 に示す． 
図 3.5 本研究で仮定した出発確率分布（自動車交通） 
出発確率分布 
)(, tf mji→  
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 )()()( ,,, tFCwtTtGC mjimjimji →→→ +×=       （3.6） 
  ただし 
i：発ゾーン 
j：着ゾーン 
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表 3.9  運行ダイヤおよび料金表 
図 3.7  リンクとノード 
)(, tGC mji→ ：公共交通における出発時刻 tでのゾーン i j間の一般化費用（円/人） 
)(, tT mji→ ：公共交通における出発時刻 tでのゾーン i j間の所要時間（分） 
w：時間価値（円/分･人） 












 図 3.7 に示すノードＡとノードＢを結ぶリンク①と，ノードＢとノードＣを結ぶリンク②，ノードＣ
とノードＤを結ぶリンク③があり，Ａの出発時刻が 9:00 のときの各ノードへの最小一般化費用を考え
る．運行ダイヤおよび料金表を表 3.9 に示す．なお，便を乗り換えた場合でも料金は出発ノードと到着


















発 着 発 着 発 着
１便 9:00 10:00 10:15 11:15 11:15 12:15
２便 9:15 ⇒ ⇒ 11:00 - -
３便 9:30 10:30 10:45 11:45 11:45 12:45
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  ノードＢまでの最小一般化費用を下記の考え方に基づき算定する． 
「Ａの出発時刻（9:00）以降の出発便を Pick UP した上で，Ａからの各出発便について一般化費
用を算定し，Ｂまでの一般化費用が最小となる便を選択する」 
 これよりＡ9:00 発の１便が選択され，Ｂまでの最小一般化費用は 60×40+1,000=3,400 円と算定さ
れる． 
  次に，ノードＣまでの最小一般化費用を下記の考え方に基づき算定する． 
 １）ノードＢまでの最小一般化費用での選択便を基準として，Ｂの到着時刻（10:00）以降の出
発便を Pick UP した上で，Ｂからの各出発便について一般化費用を算定し，Ｃまでの一般
化費用が最小となる便を選択する． 
 ２）１）以外でＡの出発時刻（9:00）以降の出発便を Pick UP し，Ａからの各出発便について
一般化費用を算定し，Ｃまでの一般化費用が最小となる便を選択する． 
 ３）１）２）よりＣまでの一般化費用が最小となる便を決定する． 
 １）ではＢ10:15 発の１便が選択され，Ｃまでの一般化費用は 135×40+1,700=7,100 円となる．ここ
で注意しなければならないのは，Ｃまでの一般化費用は，通常の Dijkstra 法の考え方に基づいたＢまで




 ２）では A9:15 発の２便が選択され，Ｃまでの一般化費用は 120×40+1,700=6,500 円となる． 
 ３）より A9:15 発の２便が選択されることになり，Ｃまでの最小一般化費用は 6,500 円となる． 
 また，ノードＤまでの最小一般化費用を考えると，A9:00 発の１便が選択され，そのときの一般化費












 出発確率分布については，コアタイム内においては一定の値，コアタイム以外では 0 になると仮定す
る．これは公共交通において深夜に出発する場合には，早朝まで待って出発する場合がほとんどであり，
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    （3.7） 
 ただし 
 start mjit ,→ ：ゾーン iの出発時刻（一律 6:00 と設定する） 
 end mjit ,→ ：その日のうちにゾーン jに到達しうるゾーン iの最遅出発時刻 
 















)(, tf mji→  
     start mjit ,→      
end






















11 年（1999 年）の道路交通センサス一般交通量調査 20)を基に，道路地図データ 27)を参考にして，離島
を除く全国（北海道ならびに沖縄本島を含む）の高速道路，都市高速道路，一般国道，主要地方道，都
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除いた全国の 3,245 市区町村間（1999 年 1 月時点）の一般化費用といった交通利便性指標の算出が可
能である．構築した自動車交通のネットワークを図示したものを図 3.10 に示す．また，自動車交通の
ＥＶＧＣ算出システムにおいて，算出システムの詳細を表 3.10 に，算出システムにおいて収録したデ
ータの詳細を表 3.11 に示す． 
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表 3.10 ＥＶＧＣ算出システムの詳細（自動車交通） 




成 11 年（1999 年）の時刻表データ 21)を基にした．ノード数は 177，リンク数は 434 で，データ収録し
た鉄道・航空・旅客船の数は 1 万便であり，全国の都道府県庁間のＥＶＧＣなどの指標の算出が可能で
ある．構築した公共交通のネットワークを図示したものを図 3.11 に示す． 
 また，公共交通のＥＶＧＣ算出システムにおいて，算出システムの詳細を表 3.12 に，算出システム
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図 3.11 構築した公共交通ネットワーク 
表 3.12 ＥＶＧＣ算出システムの詳細（公共交通） 
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表 3.13 ＥＶＧＣ算出システムに収録したデータ（公共交通） 
 
3.7  時間価値の推定方法と推定結果 
 本節では，自動車交通と公共交通の交通機関選択モデルから，実際の交通行動を反映した時間価値が
得られる選好接近法の考え方を用いて，都市間交通における時間価値を推定する方法について述べ，都

















需要や目的地，あるいは交通手段や経路など，交通行動への広範囲の影響を分析するものである 31) ～33)． 
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義した EVGC を用いて時間価値を推定する方法について述べるものとする 
 
（１）交通行動のモデル化 
 交通行動モデルは図 3.12 に示されるような２段階の選択ツリーで構成し，１段階にて交通機関を選
択し，２段階にて目的地を選択する構造を考える．交通機関の選択肢をm（m =1：自動車交通，m =2：
公共交通），目的地の選択肢を j（ j =１～４７）で表す． 
居住地（ 47,,1Λ=i ） 
図 3.12 交通行動モデルのツリー 
 
 このとき，都道府県 iに居住する人が，都道府県 jを目的地として交通機関mを選択するときの効用
mjiU ,→ は，式（3.8）のように分解して表すことができる．ただし，式の煩雑さを避けるため，個人を
表す添え字は省略している． 
  mjijmjijmmji VVVU ,,, →→→ ++++= εε       （3.8） 
  ここで 
 mV ：交通機関mに特有な効用の確定項 
 jV ：着ゾーン jに特有な効用の確定項 
 mjiV ,→ ：発ゾーン iから着ゾーン j，交通機関mの組み合わせで決まる効用の確定項 
 jε ：着ゾーン jに特有な効用の確率項 
 mji ,→ε ：発ゾーン iから着ゾーン j，交通機関mの組み合わせで決まる効用の確率項 
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      （3.9） 
 さらに，発ゾーン iに居住する人が交通機関mを選択する確率 miP , は式（3.10）のように表される． 







mjiP         （3.10） 
 式（3.9）を式（3.10）に代入すると，式（3.11）となる 
   miP , ＝
( ) ( )
























     （3.11） 
 ここで，交通機関mに関連した効用の合成変数（ログサム変数） mΛ を式（3.12）のように定義する．
この合成変数は都道府県 iにおける交通機関mのポテンシャルを表していると考えられる． 









mjij VV       （3.12） 
 式（3.12）を式（3.11）に代入すると，式（3.13）となる 















       （3.13） 
 また，発ゾーン iから着ゾーン j，交通機関mの組み合わせで決まる効用の確定項 mjiV ,→ が，式（3.14）
に示すようにＥＶＧＣで表されるとする． 
   mjimji EVGCV ,, →→ = α  
   mjimjimji EVCwEVTEVGC ,,, →→→ +=      （3.14） 
  ただし 
mjiEVGC ,→ ：ゾーン i j間，交通モードmにおけるＥＶＧＣ 
mjiEVT ,→ ：ゾーン i j間，交通モードmにおける平均所要時間 
mjiEVC ,→ ：ゾーン i j間，交通モードmにおける平均費用 
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w：時間価値 
 目的地 jに特有な効用の確定項 jV が，着ゾーン jのポテンシャルである人口指標で式（3.15）のよう
に表されると仮定する． 
jV ＝ jPoplnβ         （3.15） 
  ただし 
jPop ：着ゾーン jの人口 
β：パラメータ 
 
 さらに，交通機関mに特有な効用の確定項 mV が式（3.16）のように表されると仮定する． 
   mV ＝ mDummyγ         （3.16） 
  ただし 











































































    )0,0( <> αβ  （3.17） 
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 出発地 iから目的地 jへの交通機関mのＯＤ交通量を mjiOD ,→ と表す．発ゾーン iを固定した上で，
すべての着ゾーン j（ j＝１～４７），交通機関m（m＝１～２）の中で最大のＯＤ交通量となる j，m
























iiii       （3.18） 
 
ii MJi





































,ln ＝ )()()( ,, iiii MJimjiJjMm VVVVVV →→ −+−+−     （3.19） 
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図 3.13 設定した時間価値と推定した時間価値 
 
 なお，自動車交通においては，H11 年道路交通センサスによる１台あたり 1.44 人の平均乗車人数を
乗じると時間価値は 4.86=w （円/分・台）となる． 







表 3.12 時間価値 60 円のときのパラメータの推定値 
 
3.8 ＥＶＧＣの算出結果 
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の通行料金を記したものを表 3.16 に示す． 
表 3.16  京都⇔広島間，京都⇔高知間での料金の詳細（自動車交通） 
 











表 3.17 京都⇔広島間，京都⇔高知間のＥＶＧＣの詳細 
距離 EVGC 所要時間 料金 走行費用
(km) (円/人) （分） （円/人） （円/人）
京都⇔広島 358.3 25,968 284 5727 3,213
京都⇔高知 365.6 29,336 292 8532 3,284
区間
料金 内割引分 割引率 料金
（円/台） （円/台） （%） （円/台）
京都⇔広島 7,603 1,809 23.8% 京都南IC～広島東IC，広島高速１号線 7,650




区間 コアタイム EVGC 所要時間 料金
6:00～21:50 19,785 144 11,135
日平均 23,124 197 11,300
6:00～22:10 19,226 132 11,336
日平均 22,869 193 11,272
6:00～19:40 26,732 252 11,618
日平均 31,228 343 10,664
6:00～19:40 26,553 243 11,986
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   図3.14(1)  出発時刻ごとの一般化費用         図 3.14(2)  出発時刻ごとの一般化費用 
        （京都⇒広島）     （広島⇒京都） 
 
      図 3.15(1)  出発時刻ごとの一般化費用       図 3.15(2)  出発時刻ごとの一般化費用 
         （京都⇒高知）     （高知⇒京都） 
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交通利便性指標であるＥＶＧＣ（Expected Value of Generalized Costs）を定義し，具体例を用いてＥ
ＶＧＣの算出方法を概説した． 
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かるキャピタリゼーション仮説や Small 条件についてその理論背景を概説する． 
 4.6 では，4.4 で導出した空間波及地価モデルを，第３章で得られた交通利便性指標を用いて全国レベ
ル（上位モデル），都道府県レベル（中位モデル），市区町村レベル（下位モデル）の３段階で適用する
際の使用データなどの概説を行う．  














































 近年のわが国における地価動向に関する考察を行うにあたって，1980 年から 1996 年までの全国の都
道府県地価調査を用いて，東京都，首都圏（千葉県，埼玉県，神奈川県），近畿圏（滋賀県，京都府，
大阪府，兵庫県，奈良県，和歌山県），その他の地域の４地域における地価上昇率を経年的に計算した
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土地政策要因が考えられる． 










































































 都市地域に属する地点 iの市場地価が ip で表され，またこの地区から一期間に得られる収益地価（地
代）を ir ，この地区の一期後の地価の期待地価を iq とすると，これらには式（4.1）の関係がある． 
   iii qrp +=  （ ni ,,2,1 Λ= ）      （4.1） 
  





る．最初の１回目の波及効果による期待値を )1(iq とおけば，式（4.2）のように表すことができる． 







,  （ ni ,,2,1 Λ= ）      （4.2） 
 ここに， jiw , は，地点 jの地価が，地点 iの期待地価に及ぼす波及効果を表す係数である． 
  
 さらに， )1(iq を要素するベクトルを { })1()1( iqQ = ， ir を要素するベクトルを { }irR = ， jiw , を要素とす
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)1( ＝WR     （4.3） 
  
 １回目の波及過程の結果生じた期待地価は，続けて他の地点へ２回目の波及効果を及ぼすものと考え
ると，２回目の波及効果による期待地価ベクトル )2(Q は式（4.4）のように表される． 































































)1(WQ ＝ RW 2    （4.4） 
  
 以下，同様にして， k回目の波及効果による期待地価は，式（4.5）で表される． 
   RWQ kk =)(         （4.5） 
 式（4.5）より，市場地価ベクトル { }ipP = は，収益地価ベクトルと各波及過程における期待地価ベ
クトルの和として，式（4.6）のように与えられる． 
   Λ+++= )2()1( QQRP  
 ＝ Λ++++ RWRWWRR 32  
 ＝ ( )RWWWI Λ++++ 32       （4.6） 
  
 10 , <≤ jiw で，波及効果は回数と経るにつれ逓減すると考えられるため，式（4.7）を仮定すること
ができる． 
   0lim =∞→
k
k
W         （4.7） 
 
 式（4.7）が成立するとき，行列 WI − の逆行列が存在し，式（4.7）は式（4.8）のように表される． 
   ( ) RWIP 1−−=         （4.8） 
  
 定常状態における期待地価を iq とし，そのベクトルをQとおくと，式（4.8）より式（4.9）を得る． 
   WPRP +=  
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 都市地域がミクロな領域であるとし，都市地域に属する地点 i（ ni ,,2,1 Λ= ）の市場地価を高い水準
から低い水準に並び替えたものを，新たに地点 n,,2,1 Λ と呼びかえることにする． 
 期待地価はすべての市場地価が相互に関連して決定されるが，ミクロな領域を考えると，波及効果は














































































































































































− （ 1,,2 −= ni Λ ）     （4.12） 
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ず一定の値をとると考えてよく，式（4.13）が成立するものと仮定する． 
  ww ii =,  （ ni ,,2,1 Λ= ）  
  eii ww =−1,  （ ni ,,2 Λ= ）       （4.13） 
  

































δ         （4.15） 
 m：属性（ Mm ,,1,0 Λ= ） 
 k：地点 
 mkz , ：地点 k，属性mでの値 
 mδ ：属性mにかかるパラメータ 
 
 隣接する地点 kと地点 1+k （ 1,,2,1 −= nk Λ ）とでは属性０の値が 0zΔ （ 0,kz<< ）だけ異なり他の
属性値は等しいとする．地点 1+k での属性０の値を 00,0,1 zzz kk Δ−=+ と表したとき，地点 1+k での収
益地価は式（4.16）のように表される． 









0 δδ        （4.16） 
  
 式（4.16）を 1/ 0,0 <<Δ kzz より近似すると，式（4.17）が得られる．  









⎛ Δ⋅−=+ αδ  （ 1,,2,1 −= nk Λ ）   （4.17）  
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  ( ) 101 1 −Δ⋅−= nk zrr α         （4.18） 
 
 上記の式を式（4.14）に代入すると，式（4.19）が得られる 





















1 α  





































⋅= β ， 1
1
<− w
we として 00 →Δz の極限をとる． 00 →Δz であるから ∞→i であり，





















−⋅= αβ      （4.20） 









   0K ：定数＝αβ  
  










110 exp),,,,,( ΛΛ      （4.21） 
   K：定数 
   mK ：属性mにかかる定数 
  
 以上のことから，属性値 mz （ Mm ,,1,0 Λ= ）を有する地点の市場地価 ),,,,,( 10 Mm zzzzp ΛΛ は，
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（ Mm ,,1,0 Λ= ）により決定されることとなる． 
 













  ⅰ）プロジェクトが小さく，環境質・社会資本水準の変化が小さい． 
  ⅱ）影響をうける地域の面積が小さい． 





資本水準だけであるとする．その水準を 21 , zz とする．また地域１，２の面積をそれぞれ 21 ,HH とする． 
 
（２）消費者の行動の定式化 
 消費者は全体で N 人おり，いずれの地域にも移住可能で，所得として賃金所得wと地代収入 sを得て
いるものとする． 
 消費者の効用関数が市場財の消費量 x，敷地面積 h，ならびに社会資本水準 z により ),,( zhxu と表さ
れるとき，消費者は式（4.22）で表される所得制約下で効用最大化の行動をとる． 
  ),,( iii zhxu →max        （4.22） 
  subject to  swhrpx iii +≤+         
  i：地域（ 2,1=i ） 
  ix ：地域 iにおける１人あたりの市場財の消費量 
   ih ：地域 iにおける１人あたりの敷地面積 
  iz ：地域 iにおける社会資本水準 
   p：市場財の価格 
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 地代収入 sは，全消費者に均等に分配されているものとすると，式（4.23）と表される． 
  
N




  iiiiii hrpxuzrpE +=),,,( →min      （4.24） 
  subject to  iiii uzhxu ≥),,(  
   ),,,( iii uzrpE ：支出関数 
   iu ：地域 iにおける効用 
 
（３）市場均衡条件の定式化 




















  uuu == 21          （4.26） 
  swuzrEuzrE +== ),,(),,( 2211  
 
 土地の需要量は式（4.27），消費者数は式（4.28）で表される． 
  ),,( 1111 uzrENH r⋅=        （4.27） 
  ),,( 2222 uzrENH r⋅=  
  NNN =+ 21         （4.28） 
   21 ,NN ：地域１，２の消費者数 
 式（4.26），式（4.27），式（4.28）より均衡状態での解 uNNrr ,,,, 2121 が得られる． 
 
（４）プロジェクトの実施による便益評価値の定義 
 交通プロジェクトにより社会資本水準が地域１では 1z から
*































11 uzrENH r⋅=        （4.31） 




22 uzrENH r⋅=  






1 )()( HrrHrrB −+−≡        （4.33） 
 また，等価的偏差で定義される便益評価値EV は，式（4.34）のように表される． 
  [ ] [ ]),,(),,(),,(),,( 22*22211*111 uzrEuzrENuzrEuzrENEV −+−≡   （4.34） 
 
（５）Small 条件の定式化 
 地代で定義される便益評価値 CB − と等価的偏差で定義される EV の大小関係について考える．式
（4.33）に式（4.23）式（4.30）を代入すると式（4.35）が得られる． 
  =−CB CHrHrHrHr −+−+ )()( 22112*21*1  
   = )( * ssN −  
   = [ ] [ ]),,(),,(),,(),,( 22**2*2211**1*11 uzrEuzrENuzrEuzrEN −+−   （4.35） 
 式（4.34），式（4.35）より式（4.36）が得られる． 
   EVCB −− ＝ [ ] [ ]),,(),,(),,(),,( *22**2*22*11**1*11 uzrEuzrENuzrEuzrEN −+−  （4.36） 
 
 便益評価値 CB − と等価的偏差で定義されるEV が一致するための条件は，次のように表され，これ
は一般的に Small 条件と呼ばれている． 
  ⅰ） *1z → 1z かつ
*
2z → 2z  
  ⅱ） 01 →H もしくは 02 →H  






















  １．住宅地 
  ２．商業地 
  ３．工業地 































 )ln( ,, UTIR ＝ 0,Uα + TIUk kUTIkU ACCX ,,,,, βα +∑ + )ln( TU MAXRγ     （4.37） 
  ただし 
  I ：都道府県 
  T ：年次（1985・1990・1995 年） 
  U ：用途地域（U ＝1：住宅地，U ＝2：商業地，U ＝3：工業地，U ＝4：用途地域外） 
  UTIR ,, ：都道府県 I ，年次T ，用途地域U における最高地価 
  TMAXR ：年次T における全国の最高地価 
  k：説明変数 
  kUTIX ,,, ：都道府県 I ，年次T ，用途地域U における社会経済属性を表す指標 
  TIACC , ：都道府県 I ，年次T における交通利便性指標 




 IACC ＝ 21 Λ+Λ         （4.38） 
 
ただし 
 mΛ ：交通機関m（１＝自動車交通，２＝公共交通）に関連した効用の合成変数（3.12 より） 









mjijm VVV  
 mjiV ,→ ：発ゾーン iから着ゾーン j，交通機関mの組み合わせで決まる効用の確定項（3.14 より） 
   mjimji EVGCV ,, →→ = α  
   mjimjimji EVCwEVTEVGC ,,, →→→ +=       
   mjiEVGC ,→ ：ゾーン i j間，交通モードmにおけるＥＶＧＣ 
   mjiEVT ,→ ：ゾーン i j間，交通モードmにおける平均所要時間 
   mjiEVC ,→ ：ゾーン i j間，交通モードmにおける平均費用 
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 jV ：目的地 jに特有な効用の確定項（3.15 より） 
   jV ＝ jPoplnβ  
   jPop ：着ゾーン jの人口 
β：パラメータ 
mV ：交通機関mに特有な効用の確定項（3.16 より） 
   mV ＝ mDummyγ  






地価モデルの推定に用いた指標に関しては表 4.1 に，各モデルで推計に採用したデータに関しては表 4.2
にまとめて記す． 
 
表 4.1 地価指標による便益評価に用いたデータ 35)～40)一覧（交通利便性指標を除く） 
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表 4.2 地価関数推定において用いた説明変数 





























 )ln( ,, UTJQ ＝ 0,,UIα + TJUIk kUTJkUI ACCX ,,,,,,, βα +∑ + )ln( ,,, UTIUI Rγ    （4.39） 
  ただし 
  I ：都道府県 
  T ：年次（1985・1990・1995 年） 
  J ：都道府県 I に属する市区町村 
  U ：用途地域（U ＝1：住宅地，U ＝2：商業地，U ＝3：工業地，U ＝4：用途地域外） 
  UTJQ ,, ：市区町村 J ，年次T ，用途地域U における最高地価 
  UTIR ,, ：都道府県 I ，年次T ，用途地域U における最高地価 
  k ：説明変数 
  kUTJX ,,, ：市区町村 J ，年次T ，用途地域U における社会経済属性を表す指標 
  TJACC , ：市区町村 J ，年次T における交通利便性指標 
















 )ln( ,, UTPLP ＝ 0,,UIα +∑k kUTPkUI X ,,,,,α + )ln( ,,, UTJUI Qγ      （4.40） 
  ただし 
  I ：都道府県 
  T ：年次（1985・1990・1995 年） 
  J ：都道府県 I に属する市区町村 
  P：市区町村 J に属する地点 
  U ：用途地域（U ＝1：住宅地，U ＝2：商業地，U ＝3：工業地，U ＝4：用途地域外） 
  UTJQ ,, ：市区町村 J ，年次T ，用途地域U における最高地価 
  UTPLP ,, ：地点P，年次T ，用途地域U における地価 
  k：説明変数 
  kUTPX ,,, ：地点P，年次T ，用途地域U における地点属性 
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のとする． 
 )ln( ,, UTPLP ＝ 0,,UIα +∑k kUTPkUI X ,,,,,α + TJUIk kUTJkUI ACCX ,,,,,,, βα +′′∑ + )ln( ,,, UTIUI Rγ  (4.41) 
  ただし 
  T ：年次（1985・1990・1995 年） 
  I ：都道府県 
  J ：都道府県 I に属する市区町村 
  P：市区町村 J に属する地点 
  U ：用途地域（U ＝1：住宅地，U ＝2：商業地，U ＝3：工業地，U ＝4：用途地域外） 
  UTPLP ,, ：地点P，年次T ，用途地域U における地価 
  UTIR ,, ：都道府県 I ，年次T ，用途地域U における最高地価 
  k：説明変数 
  kUTJX ,,,′ ：市区町村 J ，年次T ，用途地域U における社会経済属性を表す指標 
  TJACC , ：市区町村 J ，年次T における交通利便性指標 
  kUTPX ,,, ：地点P，年次T ，用途地域U における地点属性 


























上で述べた地価指標による都市間交通プロジェクトの評価システムの概略を図 4.3 に示す． 









































いては付録 4.1 に，中位モデルについては付録 4.2，4.3 に，下位モデルについては付録 4.4，4.5 に，
中下位モデルについては付録 4.6，4.7 に示す． 
表 4.3 地価モデルの推定結果のまとめ 
用途地域 住宅地 商業地
モデル 上位 中位 下位 中下位 上位 中位 下位 中下位
全国 0.739 - - - 0.698 - - -
北海道 - ** 0.847 0.573 - 0.603 0.793 0.326
青森 - ** 0.776 0.526 - 0.822 0.828 0.768
岩手 - 0.387 0.793 0.694 - 0.608 0.824 0.663
宮城 - 0.506 0.826 0.648 - 0.614 0.839 0.740
秋田 - ** 0.754 0.569 - 0.626 0.777 0.728
山形 - 0.698 0.829 0.718 - 0.714 0.877 0.788
福島 - 0.613 0.827 0.701 - 0.658 0.663 0.327
茨城 - 0.618 0.844 0.721 - 0.736 0.757 0.779
栃木 - 0.241 0.846 0.722 - 0.670 0.887 0.769
群馬 - 0.502 0.848 0.718 - 0.639 0.783 0.746
埼玉 - 0.792 0.921 0.860 - 0.790 0.842 0.836
千葉 - 0.600 0.878 0.773 - 0.787 0.841 0.861
東京 - 0.877 0.902 0.860 - 0.873 0.882 0.852
神奈川 - 0.839 0.836 0.757 - 0.810 0.769 0.789
新潟 - 0.627 0.867 0.730 - 0.352 0.886 0.531
富山 - 0.595 0.676 0.503 - 0.256 0.748 0.656
石川 - 0.364 0.850 0.563 - 0.298 0.820 0.575
福井 - 0.536 0.857 0.544 - 0.628 0.668 0.763
山梨 - 0.547 0.747 0.569 - 0.667 0.812 0.778
長野 - 0.506 0.868 0.676 - 0.525 0.637 0.678
岐阜 - 0.625 0.843 0.706 - 0.603 0.771 0.806
静岡 - 0.272 0.844 0.707 - 0.256 0.768 0.759
愛知 - 0.731 0.870 0.813 - 0.779 0.823 0.832
三重 - 0.287 0.745 0.443 - 0.667 0.663 0.636
滋賀 - 0.537 0.876 0.797 - 0.681 0.818 0.808
京都 - 0.564 0.891 0.765 - 0.792 0.824 0.865
大阪 - 0.774 0.918 0.798 - 0.859 0.854 0.880
兵庫 - 0.528 0.871 0.697 - 0.658 0.782 0.723
奈良 - 0.766 0.903 0.805 - 0.793 0.784 0.810
和歌山 - 0.413 0.805 0.597 - 0.569 0.720 0.772
鳥取 - 0.506 0.717 0.557 - ** 0.781 0.729
島根 - 0.502 0.835 0.608 - 0.226 0.750 0.631
岡山 - 0.681 0.811 0.640 - 0.593 0.708 0.688
広島 - 0.578 0.898 0.720 - 0.556 0.714 0.752
山口 - 0.500 0.769 0.456 - 0.501 0.758 0.658
徳島 - 0.407 0.742 0.532 - 0.633 0.817 0.698
香川 - 0.377 0.752 0.527 - 0.703 0.828 0.662
愛媛 - ** 0.736 0.503 - 0.591 0.725 0.721
高知 - 0.309 0.703 0.395 - 0.694 0.566 0.629
福岡 - 0.549 0.865 0.751 - 0.672 0.796 0.786
佐賀 - 0.573 0.713 0.533 - 0.676 0.866 0.742
長崎 - ** 0.747 0.526 - 0.245 0.749 0.627
熊本 - 0.537 0.850 0.590 - 0.585 0.880 0.829
大分 - 0.485 0.812 0.597 - 0.637 0.663 0.325
宮崎 - 0.398 0.839 0.760 - 0.518 0.860 0.688


























































価との関係を明らかにするとともに，属性値 mz （ Mm ,,1,0 Λ= ）を有する地点の市場地価
),,,,,( 10 Mm zzzzp ΛΛ は，波及効果を考慮すると，地点を含む都市地域での最高市場地価 1p とその地
点の属性値 mz （ Mm ,,1,0 Λ= ）により決定されることを示した．  
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して，Without 時と比較して With 時に地価推定値が上昇する確率，地価上昇確率を求める方法につい
て理論展開した上で，便益の空間波及範囲を決定する方法について述べる． 





価マニュアルに記述されている便益の集計範囲に関する取り扱いについて表 5.1，表 5.2 にまとめる．  




















表 5.1 評価マニュアルにおける集計範囲の取り扱い（SP によるもの） 
出典：今野水己，CVM の便益集計範囲の設定に関する課題１），土木計画学会（春大会），2005 
 
表 5.2 評価マニュアルにおける集計範囲の取り扱い（RP によるもの） 
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5.2.2 便益集計範囲に関する既存研究 






















zVzNTV )()(         （5.2） 
  ここで 
   TV ：便益値の総額 
   A：受益範囲 
   Z ：ゾーン 
   )(zN ：ゾーンZ の受益者数 
   )(zV ：ゾーンZ の受益者の便益値 
 ここで，ゾーン Z が事業箇所から xの距離にあり，受益範囲が事業箇所から距離 X まで及ぶものと
すると，式（5.2）は式（5.3）のように積分の形で表される． 
  ∫ ⋅= X dxxVxNTV 0 )()(        （5.3） 
   TV ：便益値の総額 
   x：事業箇所からの距離 
   X ：受益範囲の及ぶ距離 
   )(xN ：位置 xにおける受益者数 
   )(xV ：位置 xにおける便益値 

































図 5.1 距離と評価値との関係 
図 5.2 距離と利用率・認知度との関係






















































 位置 xにおける信頼性を )(xR としたとき，信頼性が一定のしきい値 0R 以下になる場合には評価値を
０と考える．つまり，受益範囲 )( 0
1 RRX −= とする考え方である． 
 しかしながら，この手法については信頼性の有無を判断する指標の決め方が明確でないこと，ならび







いる評価値は図 5.4 のように，期待値 )(xV のところで確率１をとる形となる．一方，本研究で考える評
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 さらに，期待値 )(xV が評価値 vとなる確率を ),( xvP で表すものとすると，式（5.4）式（5.5）が成
立する 
  1),( =∫∞∞− dvxvP         （5.4） 
  )(),( xVdvxvvP =∫∞∞−         （5.5） 
 これより，評価値が０以上となる確率は，式（5.6）のように表される．これは図 5.5 における網掛け
の部分の面積を表している． 
  ∫∞= 0 ),()Pr( dvxvPx         （5.6） 
 本研究では，評価値が０以上となる確率が，一定値δ 以上になる箇所を，便益の空間波及範囲と定義
し，式（5.7）のように表す． 
  δ≥)Pr(x          （5.7） 
 
 )Pr(x が xについて単調減少なる関数であるならば，式（5.8）のように表される．この δx を便益の
空間波及範囲と定義する． 



















の分布の算出方法について述べる．そして（２）において，（１）で得られた Without 時，With 時の地










  )ˆln( ,, UTIRL = 0,ˆUα + TIUk kUTIkU ACCX ,,,,, ˆˆ βα +∑ + )ln(ˆ TU MAXLRγ   （5.9） 
   ここで )ˆln( ,, UTIRL ：最高地価の推定値 
          0,ˆUα などのパラメータ：パラメータの推定値 
   
 次に都道府県における最高地価の回帰式は式（5.10）のように表される． 
  )ln( ,, UTILR = 0,Uα + TIUk kUTIkU ACCX ,,,,, βα +∑ + UTITU MAXLR ,,)ln( εγ +   （5.10） 
   UTI ,,ε ：都道府県 I ･年次T ･用途U の都道府県における最高地価の対数のモデルでは観測不可能
な確率変数（誤差） 
  )ln( ,, UTILR ：最高地価 
  0,Uα ， Uβ ， Uγ ：パラメータ 
上位モデルのパラメータの推定値は期待値・標準偏差を有するため，被説明変数である最高地価の推
定値についても，期待値・標準偏差を有することになる．ここで，年次T ･用途U に関する文字を省略
し， )ˆln( ,, UTIRL の期待値を Iμ ，標準偏差を Iσ と表すことにする．誤差 UTI ,,ε は互いに独立で，不偏性，
等分散性を有する正規分布に従うものとすると，期待値 Iμ は式（5.11），標準偏差 Iσ は式（5.12）のよ
うに表され， )ˆln( ,, UTIRL は ),(
2
IIN σμ なる正規分布に従う． 
  Iμ ＝ )ln( ,, UTILR         （5.11） 








I       （5.12） 
   ただし 
   N ：サンプル数 
   M ：説明変数の数 
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   ILR ：都道府県 I における最高地価の実測値 
   2ID ：マハラノビスの汎距離を 1−N で除したもの 












    jIY , ：都道府県 I における説明変数 jの値（説明変数としてアクセシビリティ指標も含む） 
    jY ：説明変数 jの平均値 




地価推定値の対数 )ˆln( OIRL の期待値
O
Iμ ，標準偏差 OIσ ，ならびに With 時での各都道府県の最高地価推
定値の対数 )ˆln( WIRL の期待値
W
Iμ ，標準偏差 WIσ が算出される．これより，Without 時での各都道府県
の最高地価推定値の対数 )ˆln( OIRL は N（
O
Iμ ， OIσ ２）の正規分布，With 時での各都道府県の最高地価
推定値の対数 )ˆln( WIRL は N（
W
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 都道府県 I の最高地価推定値が上昇する確率を )Pr(I とおくと，式（5.13）のように表される．ここ
で，式（5.13）における{ }内の式は， Iuu = のときに Iuv ≥ ，すなわち With 時のほうが Without 時
より最高地価推定値が大きくなる確率を表しており，図 5.6 においては斜線の部分の面積で表わされる．
これをuについて－∞～∞まで積分することにより，地価上昇確率が求められる． 
  )Pr(I ＝ )Pr( II vu ≤  
    ＝ { }∫ ∫∞∞− ∞ Iu III dudvvufI ),(          （5.13） 
 ただし， I
O
I uRL =)ˆln( ， IWI vRL =)ˆln(  
 次に， II vu , の同時確率密度関数 ),( II vuf は式（5.14）のように表され 9）．ここで，相関係数 ρ は




























































II uv  
             （5.14） 




  { }∫∞∞− Φ⋅= dwwwI )()()Pr( φ        （5.15） 











   )(wΦ ：標準正規分布の分布関数 


















 以上より都道府県 I における地価上昇確率 )Pr(I は，Without 時での各都道府県の最高地価推定値の
対数の期待値 OIμ ，標準偏差 OIσ ，ならびに With 時での各都道府県の最高地価推定値の対数の期待値 WIμ ，


































都道府県 I における地価上昇確率 )Pr(I は，Without 時での各都道府県の最高地価推定値の対数の期待
値 OIμ ，標準偏差 OIσ ，ならびに With 時での各都道府県の最高地価推定値の対数の期待値 WIμ ，標準偏
差 WIσ ， )ˆln( WRL と )ˆln( ORL の推定値より得られる相関係数 ρ により計測されることを示した． 






















































1998 年 4 月に開通した明石海峡大橋と現在計画段階にある紀淡連絡道路とする．まず，With Case と
Without Case の設定の留意点について述べる．次に，本研究で対象とする明石海峡大橋と紀淡連絡道
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本研究で便益計測を行う明石海峡大橋，周辺の高規格道路を整備しない状態での紀淡連絡道路，周辺
の高規格道路を整備した状態での紀淡連絡道路，に関する With Case と Without Case の詳細な設定を
行う．ここで，周辺の高規格道路とは，本州側では京奈和自動車道，四国側では四国横断自動車道，四
国縦貫自動車道，本州と四国を結ぶ海峡横断道路では西瀬戸自動車道の 4 路線を総称したものである．
これらの路線の位置関係を図 6.1 に示す． 
図 6.1 評価対象プロジェクトに関連する路線の位置 
 
明石海峡大橋は淡路島と本州を結ぶ海峡横断道路である．これと同時に山陽自動車道などの本州側の






Without Case を 1995 年の道路網（山陽自動車道・明石海峡大橋を含む），With Case を Without Case
に紀淡連絡道路を整備した場合と設定し，紀淡連絡道路の開通に伴って廃止されると考えられる旅客航
路についてもケース設定を行っている． 
また，周辺の高規格道路を整備した状態での紀淡連絡道路の便益計測では，Without Case を 1995
年の道路網（山陽自動車道・明石海峡大橋・周辺の高規格道路を含む），With Case を Without Case
に紀淡連絡道路を整備した場合と設定する．評価対象となるプロジェクトに関する概要を表 6.1 にまと
める．また，（ⅰ）周辺の高規格道路を整備しない状態での紀淡連絡道路の評価にあたっての設定を表







































表 6.2 周辺の高規格道路を整備しないと仮定した場合の 
紀淡連絡道路評価における Without Case と With Case の設定 
プロジェクト  概要  
区間  
津名一宮 IC～神戸西 IC（神戸淡路鳴門自動車道）、
および神戸西 IC～三木 JCT（西神自動車道）  
距離   約 54km 
開通年次  1998 年 4 月  







全線 4 車線、最高時速 100km 
区間   洲本市と和歌山市を結ぶ海峡横断道路  
距離   約 35km 
開通年次  未定  






全線 4 車線、最高時速 100km 
区間   徳島 IC～川之江東 JCT（四国縦貫自動車道）  
距離   約 95km 
開通年次 2000 年 3 月全線開通予定  




距離  約 65km 
開通年次 未定（高松東道路は開通）  
四国内  
設定  全線 4 車線、最高時速 100km 
区間  尾道 IC～今治南 IC（西瀬戸自動車道）  




開通年次 1999 年 5 月全線開通  










・1995 年までに開通した道路を基準  
・山陽自動車道の山陽姫路東 IC～神戸
JCT を開通に設定  
・神戸淡路鳴門自動車道の津名一宮 IC～
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表 6.3 周辺の高規格道路を整備したと仮定した場合の 
紀淡連絡道路評価における Without Case と With Case の設定 
6.3  便益計測結果 
6.3.1  地価上昇確率の計測 
式（5.15）を用いて，各都道府県において地価上昇確率を算出し，その結果を図示したものを図 6.2
に示す． 
図 6.2 各都道府県における地価上昇確率（明石海峡大橋の場合） 










・1995 年までに開通した道路を基準  
・山陽自動車道の山陽姫路東 IC～神戸
JCT を開通に設定  
・神戸淡路鳴門自動車道の津名一宮 IC～
神戸西 IC を開通に設定  





JCT を開通に設定  
・ 四国横断自動車道の鳴門 IC～高松西 IC
を開通に設定  
・ 西瀬戸自動車道の尾道 IC～今治南 IC を
開通に設定  
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 ここで，プロジェクトの有無により，実際には With Case の地価と Without Case の地価が変化しな
いにもかかわらず，地価モデルより算出された With Case での地価の推定値が Without Case での地価
の推定値より大きくなるという誤りをおかす確率を考えると，これは，推定地価の誤差に関する有意水
準とみなすことができる．このような誤りが発生する確率は，1 から上記で算出される地価上昇確率を









い場合についての便益計測結果を表 6.4 に示す． 
表 6.4 有意水準を考慮したときの便益計測結果 
























有意水準 10％ 3,620 億円 2,900 億円 3,313 億円
有意水準 20％ 6,149 億円 2,900 億円 4,068 億円
有意水準 30％ 6,664 億円 2,946 億円 4,163 億円




















































































 6.4 では，ヘドニック・アプローチが真値を示す条件である Small 条件についての検証を行い，どの






- 104 - 
＜６章 参考文献＞ 
1) Yoshitaka Aoyama，  Dai Nakagawa，  Ryoji Mastunaka，  Hiroaki Shirayanagi：An 
Application of Hedonic Approach For Calculating the Benefit of significant cross channel 
transport projects- Case studies for Akashi and Kitan Channel Bridges in Japan，











































た交通利便性指標であるＥＶＧＣ（Expected Value of Generalized Costs）を定義し，運行ダイヤや複














ＥＶＧＣ（Expected Value of Generalized Costs）を定義し，具体例を用いてＥＶＧＣの算出方法を概
説した．3.5，3.6 では 3.4 で定義したＥＶＧＣの算出にあたっての設定ならびにシステム構築の概要に
ついて，自動車交通ならびに公共交通ごとに述べた．そして，都市間交通の交通利便性を表現する際に












































市場地価と収益地価との関係を明らかにするとともに，属性値 mz （ Mm ,,1,0 Λ= ）を有する地点の市
場地価 ),,,,,( 10 Mm zzzzp ΛΛ は，波及効果を考慮すると，地点を含む都市地域での最高市場地価 1p と






































)Pr(I は，Without 時での各都道府県の最高地価推定値の対数の期待値 OIμ ，標準偏差 OIσ ，ならびに
With 時での各都道府県の最高地価推定値の対数の期待値 WIμ ，標準偏差 WIσ ， )ˆln( WRL と )ˆln( ORL の



















定量的な基準を提示した．6.4 では，ヘドニック・アプローチが真値を示す条件である Small 条件につ
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